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ABSTRAK 

 

 Annisa kristiana (58110/2010) : Penerapan Analisis Keputusan Investasi 

dan Pengerjaan Proyek dengan Metode NPV 

(Net Present Value), PI (Profitability Index), 

dan IRR (Internal Rate of Return) di PT. 

Gerbang Mas Realty Padang 

Pembimbing     : Firman, SE, M.Sc 

Penelitian ini bertujuan untuk melihat kelayakan suatu investasi baik dalam 

bentuk asset maupun dalam bentuk proyek yang dikerjakan dengan  metode NPV 

(Net Present Value), PI (Profitability Index), metode IRR ( Internal Rate of Return) 

dan metode dalam menilai tingkat pengembalian investasi perusahaan . 

 Berdasarkan hasil penelitian ini, dapat dilihat bahwa keputusan perusahaan 

dalam melakukan investasi baik dalam bentuk alat berat maupun pengerjaan proyek, 

layak dilakukan. Hal ini disebabkan karena nilai dari setiap proyek dengan metode PI 

(Profitability Index), metode NPV ( Net Present Value ) memiliki nilai yang positif 

dan dengan metode IRR (Internal Rate Of  Return) memiliki nilai yang lebih besar 

dari pada nilai discount rate yang telah ditetapkan, serta investasi dalam bentuk alat 

berat memiliki jangka waktu pengembalian yang cepat sesuai dengan kinerja alat 

berat tersebut.  
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang Masalah  

Dunia investasi di Indonesia saat ini bukanlah merupakan satu dunia yang 

asing. Banyak masyarakat yang telah mengenal dunia ini dan bahkan telah mulai 

terjun ke dalamnya. Sebagian dari masyarakat sudah mulai sadar bahwa dana 

lebih yang mereka miliki dan tidak terpakai bisa saja mengalami penambahan 

nilai lewat aktivitas investasi ketimbang dengan hanya menyimpannya secara 

pribadi di dalam rumah (Jones, 2004). 

Saat ini tercatat sebanyak 344 perusahaan, yang terbagi atas 9 sektor, 

terdaftar sebagai emiten (Media Indonesia, 10 Oktober 2006). Dari sekian banyak 

emiten dengan instrumen investasi yang mereka tawarkan masing-masing, 

investor dapat berinvestasi pada satu atau beberapa instrumen yang ada. 

Masalahnya adalah, di antara semua instrumen tersebut, manakah yang sekiranya 

baik dan tepat sehingga nantinya mampu memenuhi harapan para investor. 

Dalam berinvestasi, investor telah merelakan konsumsi atas sejumlah dana 

yang mereka miliki saat ini untuk ditukar dengan aset-aset investasi (Jones, 

2004). Kerelaan yang diberikan para investor ini berimbal hasil pada 

kemungkinan akan satu atau lebih keuntungan yang bersifat financial. Pada masa 

kini banyak pilihan yang bisa diambil oleh seorang investor untuk 

menginvestasikan dananya pada real assets seperti tanah dan properti atau pada 

pasar uang dan pasar modal. Pada pasar uang investor dapat  
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menggunakan instrumen seperti commercial paper atau sertifikat deposito untuk 

berinvestasi, sedangkan pada pasar modal investor dapat menginvestasikan 

dananya dengan menggunakan instrumen seperti saham dan obligasi.  

Perkembangan ekonomi secara keseluruhan dapat dilihat dari 

perkembangan pasar modal dan industri sekuritas pada suatu negara. Dalam dunia 

usaha semua investor yang melakukan investasi pasti mengharapkan tingkat 

pengembalian (return) yang sesuai dengan dana yang diinvestasikan. Namun 

tingkat pengembalian yang diharapkan oleh investor tidak selalu sesuai dengan 

tingkat pengembalian aktual yang akan diperoleh sehingga investor tidak 

mengetahui dengan pasti hasil yang akan diperoleh dari investasi.Keadaan ini 

menunjukkan bahwa investor menghadapi risiko investasi. Oleh karena itu 

investor harus dapat memperkirakan seberapa besar resiko yang akan terjadi dan 

ditanggungnya  akibat investasi tersebut.  

Keputusan investasi ditujukan untuk menghasilkan kebijakan yang 

berhubungan dengan : 

1. Kebijakan pengaloksian sumber dana secara optimal  

2. Kebijakan modal kerja  

3. Kebijakan investasi yang berdampak pada strategi perusahaan yang lebih luas 

( merger dan akuisisi ).    

Pengambilan keputusan proyek investasi terutama di dasarkan pada 

pertimbangan ekonomis. Keputusan investasi yang ada di suatu perusahaan akan 

mempengaruhi tingkat laba perusahaan tersebut. Sebab jika investasi  
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meningkat, maka kegiatan-kegiatan operasional perusahaan akan berjalan lancar 

seperti berkurangnya biaya-biaya yang harus dibayar dengan adanya invesati 

ataupun adanya pembelian peralatan atau perlengkapan yang dapat menunjang 

kegiatan operasional perusahaan. Sebelum  investasi  dilaksanakan, perlu  adanya  

analisis  untuk  menilai  kelayakan  suatu  investasi  (Kasmir dan Jakfar, 2007: 87). 

PT. Gerbang Mas Realty Padang melakukan investasi dengan harapan 

memperoleh harapan dimasa yang akan datang. Sebagaimana tujuan utama 

perusahaan adalah memaksimumkan kemakmuran pemegang saham. Jika 

perusahaan melakukan investasi yang memberikan nilai sekarang yang lebih besar 

dari investasi, maka nilai perusahaan akan meningkat.  

Dalam pengambilan keputusan investasi ada beberapa metode yang 

digunakan yaitu: 

1. Metode ARR (Average Rate of Return) 

Metode ini mengukur besarnya tingkat keuntungan dari investasi yang 

digunakan untuk memperoleh keuntungan tersebut.  

2. Metode PBP (Payback Period) 

Periode pembayaran kembali didefinisikan sebagai sejumlah tahun yang 

dibutuhkan untuk mengembalikan biaya suatu proyek Metode ini 

mengabaikan arus kas diluar periode pembayaran kembali dan tidak 

mempertimbangkan nilai waktu dari uang. 
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3. Metode NPV (Net Present Value) 

 NPV  merupakan selisih antara pengeluaran dan pemasukan yang telah 

didiskon dengan menggunakan social opportunity cost of capital sebagai 

diskon faktor, atau dengan kata lain merupakan arus kas yang diperkirakan 

pada masa yang akan datang yang didiskontokan pada saat ini. 

4. Metode PI (Profitability Index) 

Metode ini merupakan metode yang memiliki hasil keputusan yang sama 

dengan net present value ( NPV ). Artinya apabila suatu proyek investasi 

diterima dengan menggunakan metode NPV maka akan diterima pula jika 

di hitung dengan metode profitabilitas index. 

5. Metode IRR (Internal Rate of Return) 

Metode ini merupakan metode penilian investasi untuk mencari tingkat 

bunga (discount rate) yang menyamakan nilai sekarang dari aliran kas netto 

( Present Value of Proceeds ) dan investasi ( initial outlays ). Pada saat IRR 

tercapai maka besarnya NPV sama dengan nol.  

Dimana setiap metode yang digunakan akan membawa dampak bagi perusahaan.  

Berdasarkan uraian di atas, maka saya tertarik untuk mengadakan penelitian 

lebih lanjut yang akan dituangkan dalam proposal dengan judul “Penerapan Analisis 

Keputusan Investasi dan Pengerjaan Proyek  dengan Metode NPV (Net Present 

Value), PI (Profitability Index) dan IRR (Internal Rate of Retur ) di PT Gerbang 

Mas Realty Padang ” 
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B. Rumusan Masalah  

Berdasarkan keterangan yang telah di utarakan di atas maka dapat di 

rumuskan masalah yang diteliti adalah : 

1. Bagaimana menghitung tingkat pengembalian investasi dengan metode NPV 

(Net Present Value)? 

2. Bagaimana menghitung tingkat pengembalian investasi dengan metode PI 

(Profitability Index)? 

3. Bagaimana menghitung tingkat pengembalian investasi dengan metode IRR ( 

Internal Rate of Return )? 

C. Tujuan dan Manfaat Penelitian  

1. Tujuan Penelitian  

Adapun tujuan dari penelitian yang akan dilakukan oleh penulis adalah : 

a) Untuk menghitung penerapan metode NPV (Net Present Value) dalam 

menilai tingkat pengembalian investasi . 

b) Untuk menghitung penerapan metode PI (Profitability Index)? 

dalam menilai tingkat pengembalian investasi .  

c) Untuk menghitung penerapan metode IRR (Internal Rate of Return) dalam 

menilai tingkat pengembalian investasi . 

2. Manfaat Penelitian  

Dengan tercapainya tujuan penelitian di atas, maka penelitian ini diharapkan 

mempunyai manfaat sebagai berikut : 



6 
 

a) Bagi penulis : 

Penelitian ini diharapkan dapat berguna untuk  memperdalam ilmu 

pengetahuan yang dimiliki penulis yang di dapat secara teori di bangku 

kuliah dengan praktik sebenarnya. Sehingga hasil penelitian ini akan 

menambah pengetahuan penulis dan mendalami tentang penerapan metode 

NPV (Net Present Value), metode PI (Profitability index)  dan metode IRR 

(Internal Rate of Return) dalam menilai kinerja perusahaan terutama dalam 

mengukur tingkat pengembalian investasi yang dilakukan si investor. 

b) Bagi perusahaan  

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan masukan dan bahan 

pertimbangan dalam menilai kinerja perusahaan dalam hal investasi dan 

melihat tingkat pengembalian investasi. 

c) Bagi dunia pendidikan  

Semoga penelitian ini dapat menjadi masukan yang berarti dan dapat 

mengembangkan materi ajar, khususnya dalam bidang pasar modal. 
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                                                             BAB  V 

                                                         PENUTUP  

A. Kesimpulan 

      Sesuai  dengan  permasalahan  dan  tujuan  yang  ingin  dicapai 

dalam   penelitian   ini,   maka   dapat   disimpulkan   bahwa   

anggaran investasi  merupakan  pengeluaran  yang  dilakukan  oleh  

perusahaan dengan  tujuan  akan  memberikan  manfaat  atau  

pengambilan  untuk jangka  waktu  satu  tahun  atau  lebih.  Untuk  

mengevaluasi  berbagai macam  alternative  investasi  yang  ada  pada  

perusahaan  digunakan teknik-teknik  Capital  Budgeting  antara  Net  

Present Value, Profitability Index dan  Internal Rate Return. 

Pengambilan keputusan  investasi  sangat  berpengaruh  bagi  

perusahaan  karena;   

       1.  Menyangkut pengambilan di masa yang akan datang.  

2. Menyangkut dana yang besar dan terikat untuk jangka waktu yang 

lama (lebih dari satu  tahun).   

3.  Kesalahan  dalam  pengambilan  keputusan  investasi akan 

mempunyai akibat yang dapat merugikan perusahaan. 

      Dari hasil pembahasan dapat dilihat bahwa investasi alat berat 

yang dilakukan PT Gerbang Mas Reallty Padang dan proyek yang 

dikerjakan oleh perusahaan bernilai positif ( layak ) . 

B. Saran 

Berdasarkan   beberapa   kesimpulan   tersebut   di   atas,   dapat diberikan 

saran sebagai berikut: 

1. Dalam membuat keputusan investasi hendaknya benar-benar 

memperhitungkan besarnya pengeluaran serta manfaat yang  

diperoleh  agar  mendapatkan  pengembalian dan kelancaran usaha 
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tetap terjamin. 

2. Dalam   melakukan   investasi   perlu   melakukan   penelitian yang 

mendalam terhadap aspek-aspek yang mempengaruhinya dan 

perusahaan perlu mempertimbangkan faktor-faktor resiko yang 

akan dihadapi, sehubunga dengan PT. Gerbang Mas Reallty adalah 

perusahaan yang menyangkut kepentingan umum (rakyat). 

3. PT.Gerbang Mas Reallty Padang sebagai perusahaan jasa yang  

menyelenggarakan  penyediaan  dan  penyewaan jasa alat – alat 

berat ( kontraktor ) hendaknya tetap menyeimbangkan antara 

kepentingan umum dengan kepentingan perusahaan sehingga 

kepentingan kedua belah pihak dapat terealisasi. 
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